Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci
Spotdzielni Mieszkaniowej ,,FENIX’ za 2023 r.

Spotdzielnia prowadzi dziatalnos¢ na podstawie ustawy — Prawo spotdzielcze.
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, innych ustaw oraz Statutu.
Jest zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym pod nr KRS 0000171829

Dziatalnoscig Spotdzielni w okresie sprawozdawczym kierowat Zarzad
w nastepujacym skfadzie :

Prezes Zarzadu —Mariusz Rok

Zastepca Prezesa Zarzadu —Bozena Slezak

Gtownym przedmiotem dziatalnosci spétdzielni jest stwarzanie odpowiednich

warunkéw mieszkaniowych oraz zaspokajanie innych potrzeb cztonkéw i ich rodzin
wynikajacych z zamieszkiwania w zasobach administrowanych przez Spétdzielnie. Na rowni
z cztonkami zapewnia sie takze niezbedne warunki dla pozostatych osdéb, ktérzy nie sg
cztonkami, a posiadajg lokale w w/w zasobach.
W realizacji w w/w zadan wraz z zarzgdem udziat biorg pracownicy dziatu ksiegowosci,
administracji oraz dziatu technicznego — facznie 17 oséb. Dodatkowo korzystalismy z ustug:
biura rachunkowego w obstudze ksiegowej, kancelarii prawnej, obstugi BHP, obstugi
informatycznej oraz inspektora nadzoru.

W 2023 roku do Spotdzielni wptyneto 1728 réinych pism oraz szereg zgtoszen
mieszkancéw w sprawie usterek i awarii zaréwno w trakcie godzin pracy spétdzielni jak
rowniez w ramach dyzurow stuzb technicznych w wyniku ktérych wystawiono 224 zlecenia.
Wystano 837 pism. Dodatkowo wystosowano szereg dokumentdw zwigzanych
z naliczeniami optat, rozliczeniami itp., co zostalo dostarczane zainteresowanym
bezposrednio do lokali mieszkalnych przez pracownikéw spoétdzielni lub na podane adresy
e-mail pocztg elektroniczna.

Zasoby administrowane przez Spétdzielnie
Spotdzielnia  jest  wtascicielem  badz  wspotwtascicielem 7 budynkéw,
w ktérych znajduje sie 911 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej
39 647,90 m2.
Struktura mieszkan na 31.12.2023 r. przedstawita sie nastepujgco:
- 157 lokali posiadato status prawa odrebnej wtasnosci
- 692 lokali zajmowanych byto na podstawie spotdzielczego wtasnosciowego prawa
- 3 lokali posiadato status spétdzielczego lokatorskiego prawa
- 49 lokali zajmowanych byto na podstawie najmu
- 7 lokale zajmowane byty bezumownie
- 3 lokale mieszkalne to pustostany
W w/w budynkach zlokalizowany sg réwniez lokale uzytkowe, w tym :
- 1 lokal uzytkowy z prawem odrebnej wtasnosci
- 4 spotdzielcze wtasnosciowe lokale uzytkowe.
- pozostate lokale uzytkowe sg wtasnoscig spétdzielni a ich uzytkownicy zajmujg je na
podstawie najmu.




Ponadto Spétdzielnia jest wtascicielem parkingu zamknietego zlokalizowanego na
dziatce 2659/11 gdzie wynajmuje mieszkaricom 64 miejsca parkingowe. dodatkowo 5 miejsc
parkingowych zlokalizowanych jest na dziatce 2659/6 ktore réwniez oddano w najem.
Dzierzawimy grunt pod garaze blaszane. Na dziatce nr 2659/6 posadowionych jest obecnie
187 bokséw garazowych oraz budynki gospodarcze a na dziatce nr 2775 - 22 boksy
garazowe.

Stan prawny gruntéw jest ujawniony w nastepujgcych ksiegach wieczystych :

Dziatka nr/ ksiega Pow. dziatki Opis
wieczysta m?
2659/2 11 895 Al. Zwyciestwa 89
KA1D/00037 801/8 wspotwtasnoscé-udziat spotdzielni 0,9177
2659/8 12 691 Al. Zwyciestwa 81
KA1D/00037 802/5 wspotwtasnosé-dziat spétdzielni 0,7568
2659/3 13 957 Al. Zwyciestwa 87
KA1D/00037 803/2 wspodtwtasnosé-udziat spétdzielni 0,7937
2659/1 20768 Al. Zwyciestwa 91
KA1D/00037 804/9 wspodtwtasnosé-udziat spétdzielni 0,7698
2773 15 107 Al. Zwyciestwa 79
KA1D/00037 805/6 wspotwtasnosé-udziat spoétdzielni 0,8038
2659/4 15 893 Al. Zwyciestwa 85
KA1D/00037 806/3 Wspodtwitasnosé-udziat spétdzielni 0,8807
2659/12 8 598 Al. Zwyciestwa 83
KA1D/00041 557/3 wtasnosé spotdzielni
2655 16 895 niezabudowana — nad kottowniag
KA1D/00058 337/7 uzytkowanie wieczyste
2659/5 960 niezabudowana-
KA1D/00020787/1 ( pomiedzy bud. 85 i garazami)
uzytkowanie wieczyste
2659/6 13 709 posadowione garaze blaszane
KA1D/00020 787/1 za bud. 83- 187 szt.+ 5 miejsc parkingowych +
bud. gospodarcze
uzytkowanie wieczyste
2774 12 908 niezabudowana
KA1D/00060 206/7 (sieci gazowe)
uzytkowanie wieczyste
2775 1303 posadowione garaze blaszane za bud. 79 — 22 szt.
KA1D/00020 787/1 uzytkowanie wieczyste
2776 14 689 niezabudowana ( za 81)
KA1D/00060207/4 uzytkowanie wieczyste
2659/11 4570 niezabudowana-
KA1D/00020 787/1 parking 64 miejsca
uzytkowanie wieczyste
14 dziatek 163 943




Sprawy cztonkowsko-mieszkaniowe

Wszystkie nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
sg przygotowane do ustanawiania i przenoszenia odrebnych wtasnosci na rzecz 0soéb
uprawnionych.

W roku sprawozdawczym zawarto 4 umowy ustanowienia i przeniesienia prawa odrebnej
wtasnosci zajmowanych lokali w oparciu o art. 48 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
- trzy dotyczyty lokali w budynku 81 i jedna lokalu w budynku 85

Whioski o przeniesienie posiadanych praw do lokali w prawo odrebnej wtasnosc¢ realizowane
sg na biezaco.

Jeden lokal odzyskany z najmu oddano w najem, najemce wytoniono w drodze przetargu.

Na dzient 31.12.2023 r. Spdétdzielnia liczyta ogdétem 1024 cztonkdw

W roku sprawozdawczym wpisano w poczet cztonkéw spotdzielni 29 oséb. Osoby ktore
nabyty prawa do lokali w zasobach Spétdzielni sg wpisywane w poczet cztonkéw spotdzielni
W oparciu o znowelizowang ustawe o spoétdzielniach mieszkaniowych, ktéra weszta wzycie
w dniu 09.09.2017 roku. W oparciu o w/w przepisy cztonkami z mocy prawa stajg sie osoby,
ktorym przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe badz lokatorskie prawo do lokalu. Osoby
ktére posiadajg odrebng wtasnos$é jak i najemcy lokali o ktérych mowa w art. 48 nie
nabywajg cztonkostwa z mocy prawa, lecz przystuguje im roszczenie o przyjecie w poczet
cztonkdw spodtdzielni- muszg ztozy¢ deklaracje cztonkowska.

W 2023 roku ustato cztonkostwo 33 osdb :

- 7 0s6b - w zwigzku ze zgonem,

- 26 0s6b - w zwigzku z utratg — zbyciem prawa do lokali w zasobach spoétdzielni.

Sytuacja finansowo-ekonomiczna Spétdzielni

Bilans za 2023 r. po stronie aktywow i pasywow zamknat sie kwotg 23 672 866,95 zt. Zysk
netto wyniést 470 839,12 zt.

Rozliczenie GZM za 2023 rok ( w zt) na poszczegdlnych nieruchomosciach przedstawia
sie nastepujaco :

Budynek | Koszty 2023 r. | Przychody 2023 r | Wynik 2023 r.

79 (5) 979 879,69 879 941,88 -99 937,81
81 (1) 740 042,08 779 482,94 39 440,86
83 (4) 546 954,25 514 094,08 -32 860,17
85 (2) 713 578,34 776 749,27 63 170,93
87 (3) 735 081,56 770871,99 35790,43
89 (6) 839 548,91 801 905,32 -37 643,59
91 (7) 655 808,10 676 634,64 20 826,54

Ogélny wynik na GZM jest ujemny i wynosi —11 212,82 zf.

Chcemy zaznaczyé, ze przychody z optat podawane sg w wielkosciach naliczonych
a nie faktycznie wniesionych na konto spétdzielni, co wynika z przepiséw rachunkowych
dotyczacych spotdzielni mieszkaniowych.



W 2023 roku znacznie wzrosty koszty utrzymania nieruchomosci niezalezne
od Spotdzielni. W szczegdlnosci dotyczy to kosztow dostawy energii cieplnej, ktdre wyniosty
tacznie 4774 210,44 zt (brutto) w poréwnaniu z rokiem poprzednim, gdzie wyniosty
3340 720,35 zt (brutto).
Jednoczesnie pragniemy zaznaczy¢, ze koszty ciepta w 2023 roku zostaty obnizone z tytutu
zastosowania przepiséw tzw. tarczy inflacyjnej o kwote 653 268,98 zt (brutto) natomiast
taczny upust dostawcy ze wzgledu na niedotrzymanie jakosci ustug wynidst 410 289,87 zt
(brutto). Zuzycie ciepta ogétem w 2023 r. wyniosto 24 635 GJ, a w 2022 r. 28 383 GJ.
Zdecydowany wptyw na wzrost kosztow z tego tytutu miat fakt przywrdcenia od stycznia
2023 r. stawki podatku VAT do poziomu obowigzujgcego przed wprowadzeniem tarczy
antyinflacyjnej, czyli do 23% (wzrost kosztéw o 18%) jak réwniez podwyzszenie taryfy
za ciepto przez dostawce.

Bardzo istotnym elementem wptywajgacym na sytuacje finansowg spoétdzielni jest
zadtuzenie w optatach za lokale.
Wzrost kosztéw ustug i medidw wptynagt na wzrost optat za lokale, a to przetozyto sie
na wzrost zadtuzenia.

Budynek Zalegtosci w optatach za mieszkania
wg danych na 31.12.2023r. w zt
(konto: 204; 214; 424)
79 (5) 159 486,91
81 (1) 150 473,82
83 (4) 44 302,50
85 (2) 141 386,81
87 (3) 271 010,63
89 (6) 121 661,22
91 (7) 296 169,83

Spotdzielnia prowadzi wiele dziatan zmierzajgcych do wyeliminowania zadtuzen,
takich jak m.in.: pomoc w uzyskaniu dodatku mieszkaniowego, rozktadanie zalegtosci
na raty, kierowanie spraw do egzekucji sgdowej i komorniczej , egzekucje z praw do lokali-
zbycie lokali w drodze licytacji.

Wiekszos¢ wnoszonych optat za lokale odprowadzana jest na zewnatrz. S to opfaty
za media, wywoz nieczystosci, podatki, ubezpieczenia, obowigzkowe przeglady, opfaty
pocztowe, telekomunikacyjne i inne. Do faktycznej dyspozycji spoétdzielni pozostaje tylko
cze$¢ optaty eksploatacyjnej wnoszonej przez uzytkownikéw. Pomimo w/w trudnosci
sytuacja finansowa Spétdzielni jest stabilna.

Od 2024 roku znacznie wzrasta optata za uzytkowanie wieczyste gruntédw Skarbu Panstwa.

Obiekty zarzadzane przez Spoétdzielnie spetniajg warunki bezpiecznego uzytkowania.
Budynki poddawane sg wszystkim obowigzkowym przeglagdom okreslonym m.in. w ustawie
Prawo budowlane oraz w Rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych.



Zgodnie z przyjetym planem Zarzad realizowat planowane remonty i konserwacje.

Prace remontowe i termomodernizacyjne byly zlecane w wiekszosci obcym
wykonawcom, wytanianym zgodnie z regulaminem zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza.
Rozliczenie funduszu remontowego na poszczegdlne nieruchomosci przedstawia sie
nastepujaco :

Nieruchomos¢ Bilans Wydatki Przychody | Saldo
otwarcia w |2023r. wzt|2023r. wzt | koncowe w
zt zt

Al. Zwycigstwa 79 | - 506 011,20 197 008,53 | 212 226,88 | -490 792,85
Al. Zwyciestwa 81 | -349 922,61 272 381,66 | 306929,54 | -315674,73

Al. Zwycigstwa 83 | -67 021,93 14 174,29 | 154 381,63 73 185,41
Al. Zwyciestwa 85 | -732 968,55 312 410,15 | 252068,97 | - 793 309,73
Al. Zwycigstwa 87 | -167 553, 48 59571,71| 215789,52 | -11335,67
Al. Zwycigstwa 89 | -199 753,53 34300,51 | 211084,82 | -22969,22

Al. Zwyciestwa 91 148 970,72 116 031,28 | 146 240,10 | 179179,54

Najwiekszym koszty ponieslismy w minionym roku na:

- przebudowe uktadéw pomiarowych instalacji elektrycznej w budynku 79,

- prace zwigzane z usuwaniem skutkow pozaru na budynku 81 oraz na prace zwigzane
z kontynuacjg termomodernizaciji,

- prace zwigzane z usuwaniem skutkéw pozaru instalacji elektrycznej, remontem kanalizacji
deszczowej i naprawg posadzki w wymiennikowni wraz z naprawg kanalizacji w obrebie
budynku 85,

- prace zwigzane z malowaniem korytarzy i klatki schodowej nr Il w budynku 91.

Przychody na budynkach oprdcz optat wnoszonych przez mieszkancéw, zostaty
zwiekszone o odszkodowania uzyskane od ubezpieczyciela za szkody powstate
na nieruchomosciach a w szczegélnosci za pozar w budynku 81 i za zapadniecie posadzki
w budynku 85.

Chcemy przypomnieé, ze koszty prac termomodernizacyjnych czesciowo zostaty
pokryte z pozyczek uzyskanych z WFOSIGW. Spfata rat pozyczek realizowana jest
na biezaco.

Obecnie ztozylismy wniosek w sprawie pozyskania kolejnych takich srodkéw
na kontynuacje docieplenie ostatnich segmentéw budynku 81, 87 i 89.

Przedstawiajgc niniejsze sprawozdanie Zarzad sktada podziekowanie wszystkim,
ktorzy przyczynili sie do realizacji oméwionych i przedstawionych w nim zadan.

ZARZAD S.M. FENIX



